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LAUDO DE AVALIACAO
Data da vistoria: 01/08/2025

1. DO QOBJETQ DA AVALIAGAO
O presente Laudo Técnico de Avaliagéo tem como objeto a analise técnica
e estimativa de valores de mercado de trés imdveis urbanos situados no
Municipio de Votuporanga/SP, visando embasar tecnicamente ¢ processo
administrativo de permuta entre areas publicas municipais € area de
propriedade privada da empresa Expresso itamarati S.A., nos termos do
pedido protocolado sob n® 4.424/2025.
Qs imoveis a serem avaliados para fins de permuta sao:
« Imoéveis de propriedade da Prefeitura Municipal de Votuporanga:
o Cadastro Municipal: SO.11.04.12.01 — Area: 2.694,20 m?
o Cadastro Municipal: S0.11.04.12.12 — Area: 2.438,81 m?
o Localizagio: Rua Evangelina Dulira Prado Oliveira, s/n® — Jardim
Residencial Dharma
o Area Total: 5.133,01 m?
- Imével de propriedade da empresa Expresso ltamarati S.A.
o Cadastro Municipal: NO.31.09.01.01
o Matricula: 58.861 ~ Registro de Imdveis de Votuporanga
o Localizagéo: Estrada Vicinal Angelo Comar — entroncamento com
a Rodovia Péricles Belini
o Area Total: 13.779,79 m*
O presente laudo tem por objetive fornecer respaldo técnico para analise da
viabilidade da permuta sob os principios da equivaléncia de valeres

interesse publico.
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2. DA FINALIDADE E OBJETIVO DA AVALIACAO

A presente avaliacao tem por finalidade subsidiar tecnicamenie ¢ processo
de permuta de areas entre a Prefeitura Municipal de Votuporanga e a empresa
Expresso ltamarati S.A.

O objetivo é estimar o valor de mercado dos imdveis envolvidos, de modo
a verificar a equivaléncia entre as areas pulblicas e privadas, garantindo a justa
troca patrimonial, conforme requerido no processc administrativo n® 4.424/2025,

em tramitacdo junto a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano.

3. DA VISTORIA E INSPECAO TECNICA

A vistoria foi realizada tendo finalidade de constatar as condiges atuais do
imével tais como: condigdes fisicas, localizagdo, infraestrutura urbana, presenca
de faixa de serviddo, areas de preservacéo permanente (APP), bem como os
desniveis identificados durante a vistoria in loco realizada pela equipe técnica.

4. DO IMOVEL A SER ADIQUIRIDO

A presente avaliagdo tem por objefo a estimativa de valores dos imoveis
envolvidos no processo de permuta entre a Prefeitura Municipal de

Votuporanga e a empresa Expresso ltamarati 8.A., conforme dgscrito abai
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imoéveis de Propriedade da Prefeitura Municipal

Os terrenos publicos localizam-se na Rua Evangelina Dultra Prado Oliveira,
bairro Jardim Residencial Dharma, e estdo identificados pelos seguintes
cadastros municipais:

e Cadastro Municipal: $0.11.04.12.01 — Area: 2.694,20 m?
o Cadastro Municipal: $0.11.04.12.12 - Area: 2.438,81 m?

A somatdria total corresponde a 5.133,01 m?.

Os imoveis foram anteriormente avaliados em laudo técnico emitido pela
MADALENA JACINTA DOS SANTOS REGANIN, utilizando metodologia
conforme a NBR 14.653, com valor unitario estimado de R$ 299,98/m?, sendo
adotado, para fins desta avaliagao, o valor arredondado de R$ 300,00/m?®.

Assim, o valor total estimado dos terrenos publicos é de:
e R$1.539.903,00

Durante a vistoria técnica realizada no local, foi constatada a existéncia de
area de preservagdo permanente (APP) e de faixa de servidao para passagem
de emissario de esgoto registrada em favor da SAEV Ambiental, conforme
consta da averbaclic R.1/58.861. Essas restricbes comprometem de forma
significativa a drea 0til e o aproveitamento construtivo do imével.

Além disso, também foi observada a presenca de uma rede de energia
elétrica secundaria cruzando o terreno, o que impde faixas de afastamento e
restrigbes de uso adicionais, agravando ainda mais a limitacéo da area edificavel
e o potencial urbanistico da gleba.

Considerando essas limitagbes fisicas, legais e operacionais, 91 aplicaja

uma depreciac@o técnica total de 40% sobre o valor unitg
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inicialmente estimado em R$ 186,25/m?, resultando no valor ajustado de
R$ 111,7508322/m*.
Com base nessa reavaliagdo e visando garantir a equivaléncia da permuta
publica, o valor final do imével foi fixado em:

» Valor total estimado: R$ 1.539.903,00
Esse ajuste busca compatibilizar tecnicamente a compensacéo financeira dos
iméveis envolvidos, assegurando isonomia, equilibrio e estrita observancia ao

interesse piblico. —
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5. IMAGEM AEREA DO IMOVEL E ENTORNO

Imoveis Prefeitura
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6. CONCLUSAO

A presente avaliacdo teve por finalidade apurar a compatibilidade de valores
entre 0s imoveis propostos para permuta, sendo dois terrenos publicos,
localizados no bairro Jardim Residencial Dharma, pertencentes a Prefeitura
Municipal de Votuporanga, e uma area de titularidade da empresa Expresso
ltamarati S.A., localizada na Estrada Vicinal Angelo Comar, esquina com a
Rodovia Péricles Belini.
A analise técnica foi conduzida com base em levantamento de mercado, histérico
de avaliagbes recentes, vistoria presencial no imével particular, e na identificacéo
dos fatores fisicos, ambientais e juridicos que impactam diretamente o valor dos
bens.
Os terrenos piblicos possuem area fotal de 5.133,01 m* com valor unitario de
R$ 300,00/m?, resultando em valor total de R$1.539.903,00. Este valor foi
previamente definidc em laudo técnico oficial elaborado em 2024,
permanecendo valido para os fins desta permuta.
O imdvel pertencente & empresa Expresso itamarati S.A. possui area total de
13.779,79 m?, e embora sua metragem exceda significativamente a dos terrenos
publicos, seu aproveitamento urbanistico encontra-se substancialmente
comprometido por restrigdes fisicas e legais. Durante vistoria técnica e analise
documental, foi verificada a presenca de:
« Faixa de servidido de passagem para emissario de esgoto em favor da
SAEV Ambiental, conforme averbado na matricula (R.1/58.861);
. Area de preservagido permanente {APP), localizada na porgao lindeira
ao Corrego Marinheirinho;
« Rede de energia elétrica secundaria, que atravessa parte do terreno,
impondo faixa de restrigBo ndo edificdvel conforme normativgs—da

concessionéaria e diretrizes urbanas.
..
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Esses fatores comprometeram consideravelmente o valor de mercado da gleba,
sendo tecnicamente aplicave!l uma depreciagao de 40% sobre o valor bruto
de R$186,25/m?. O valor unitario final, ajustado, foi entdo fixado em
R$ 111,7508322/m?, o que resulta exatamente no valor total de R$ 1.539.903,00,
compativel com o valor dos terrenos publicos.

A equivaléncia exata entre os valores dos bens permutados assegura ©
atendimento ao principic constitucional da legalidade, moralidade e
eficiéncia na gestdo patrimonial publica, garantindo que ndo haja qualquer
prejuizo ao erario.

Assim, conclui-se que a permuta proposta configura-se como tecnicamente

adequada.

Votuporanga, 25 de agosto de 2025.

— (b )

\ Luiz Ca#os Bis<oli
CRECI n°® 71.282

Marcelo Yosé Madrid |
CRECIn® 43.712
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_ ANEXO!
RELATORIO FOTOGRAFICO
Area de Propriedade do Expresso ltamarati S.A.
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Areas de Propriedade da Prefeitura do Mdnicipio de Votuporanga
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Propriedade de : Prefeitura do Municipio de Votuporanga e
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LAUDO DE AVALIACAO
Data da vistoria: 01/08/2025

1. DO OBJETO DA AVALIAGAO
O presente Laudo Técnico de Avaliagdo tem como objeto a analise técnica
e estimativa de valores de mercado de trés imdveis urbanos situados no
Municipio de Votuporanga/SP, visando embasar tecnicamente 0 processo
administrativo de permuta entre areas publicas municipais e area de
propriedade privada da empresa Expresso ltamarati S.A., nos termos do
pedido protocolado sob n® 4.424/2025.
Os imbveis a serem avaliados para fins de permuta sao:
« Imoveis de propriedade da Prefeitura Municipal de Votuporanga:

o Cadastro Municipal: S0.11.04.12.01 — Area: 2.694,20 m?

» Cadastro Municipal: SO.11.04.12.12 — Area: 2.438,81 m?

o Localizagdo: Rua Evangelina Dultra Prade Oliveira, s/n® — Jardim

Residencial Dharma
o Area Total: 5.133,01 m?
» Imovel de propriedade da empresa Expresso ltamarati 8.A.:

o Cadastro Municipal: NO.31.09.01.01

o Matricula: 58.861 — Registro de Imdveis de Votuporanga

o Localizacdo: Estrada Vicinal Angelo Comar — entroncamento com

a Rodovia Péricles Belini

o Area Total: 13.779,79 m?
O presente faudo tem por objetivo fornecer respaldo técnico para analise da
viabilidade da permuta sob os principios da equivaléncia de valores e

interesse publico.
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2. DA FINALIDADE E OBJETIVO DA AVALIAGAO

A presente avaliag&o tem por finalidade subsidiar tecnicamente o processo
de permuta de éreas entre a Prefeitura Municipal de Votuporanga e 2 empresa
Expresso Itamarati S.A.

O objetive & estimar o valor de mercado dos imdveis envolvidos, de modo
a verificar a equivaléncia entre as areas publicas e privadas, garantindo a justa
troca patrimonial, conforme requerido no processo administrativo n° 4.424/2025,

em tramitago junto & Secretaria Municipal de Planejamento Urbano.

3. DA VISTORIA E INSPEGAO TECNICA

A vistoria foi realizada tendo finalidade de constatar as condigdes aiuvais do
imovel tais coma: condigbes fisicas, localizagéo, infraestrutura urbana, presenca
de faixa de servidio, areas de preservagio permanente (APP), bem como os
desniveis identificados durante a vistoria in loco realizada pela equipe técnica.

4. DO IMOVEL A SER ADIQUIRIDO

A presente avaliagdo tem por objeto a estimativa de valores dos imoveis
envolvidos no processc de permuta enire 2 Prefeitura Municipal de
Votuporanga e a empresa Expresso ltamarati S.A., conforme descrito abai

Rua Para, 3227_Patrimdnio Velho_17 3405.9700 (@] f|x|a=]
CEP 15.502 236_ votuporanga.sp.gov.br prefvotuporanga




SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEIAMENTO URBANO

:‘,f: PREFEH-URA DE DEPﬁ;RT?MiN‘:’ONDEB(i:(;PROCPESSAME‘?;I;O
§ ua S30 Paulo N® _Bairro Patimdnic Velho
"fi,ﬂ A&“?: VOTUDORANGA 17_3405-9712_CEP 15.500-010
P ~a planejamento@votuporanga.sp.gov.br

Imaéveis de Propriedade da Prefeitura Municipa!l

Os terrenos publicos localizam-se na Rua Evangelina Dultra Prado Oliveira,
bairro Jardim Residencial Dharma, e estdo identificados pelos seguintes
cadastros municipais:

e Cadastro Municipal: $0.11.04.12.01 — Area: 2.694,20 m?
s Cadastro Municipal: $0.11.04.12.12 - Area: 2.438,81 m?

A somatoria fotal corresponde a 5.133,01 m2

Os imdveis foram anteriormente avaliados em laudo técnico emitido pela
MADALENA JACINTA DOS SANTOS REGANIN, utilizando metodologia
conforme a NBR 14.653, com valor unitario estimado de R$ 299,98/m?, sendo
adotado, para fins desta avaliag&o, o valor arredondado de R$ 300,00/m?.

Assim, o valor total estimado dos terrenos publicos é de:

* R$1.539.903,00

Durante a vistoria iécnica realizada no local, foi constatada a existéncia de
area de preservacio permanente (APP) e de faixa de servidao para passagem
de emissario de esgoto registrada em favor da SAEV Ambiental, conforme
consta da averbacdc R.1/58.861. Essas restrigdes comprometem de forma
significativa a area Gtil e o aproveitamento construtivo do imével.

Além disso, também foi observada a presenca de uma rede de energia
elétrica secundaria cruzando o terreno, o que impde faixas de afastamento &
restricdes de uso adicionais, agravando ainda mais a limitac8o da area edificavel
& 0 potencial urbanistico da gleba.

Considerando essas limitagdes fisicas, legais e operacionais, foi aplicada
mercado,

uma depreciacdo técnica total de 40% sobre o valor unitario

W C‘X%/q ~
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inicialmente estimado em RS$ 186,25/m? resuliando no valor ajustado de
R$ 111,7508322/m>.
Com base nessa reavaliagdo e visando garantir a equivaléncia da permuta
publica, o valor final do imdvel foi fixado em:

» Valor total estimado: R$ 1.539.903,00
Esse ajuste busca compatibilizar tecnicamente a compensacgéo financeira dos
imoveis envolvidos, assegurando isonomia, equilibrio e estrita observancia ao

interesse publico. g—
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5. IMAGEM AEREA DO IMOVEL E ENTORNO

Imoveis Prefeitura
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Expresso ltamarati S.A
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6. CONCLUSAO

A presente avaliagdo teve por finalidade apurar a compatibilidade de valores
entre os imdveis propostos para permuta, sendo dois terrenos publicos,
localizados no bairro Jardim Residencial Dharma, pertencentes & Prefeitura
Municipal de Votuporanga, e uma area de titularidade da empresa Expresso
itamarati S.A., localizada na Estrada Vicinal Angelo Comar, esquina com a
Rodovia Péricles Belini.
A anélise técnica foi conduzida com base em levantamento de mercado, histérico
de avaliagbes recentes, vistoria presencial no imdvel particular, e na identificagao
dos fatares fisicos, ambientais e juridicos que impactam diretamente o valor dos
bens.
Os terrenos publicos possuem area total de 5.133,01 m? com valor unitario de
R$ 300,00/m?, resultando em valor total de R$1.539.903,00. Este valor foi
previamente definido em laudo técnico oficial elaborado em 2024,
permanecendo valido para os fins desta permuta.
O imdvel pertencente @ empresa Expresso Itamarati S.A. possui area total de
13.779,79 m?, e embora sua metragem exceda significativamente a dos terrenos
publicos, seu aproveitamento urbanistico enconira-se substancialmente
comprometido por restrigBes fisicas e legais. Durante vistoria técnica e analise
documental, foi verificada a presenca de:
. Faixa de serviddao de passagem para emissario de esgoto em favor da
SAEV Ambiental, conforme averbado na mafricula (R.1/58.861);
. Area de preservagdo permanente (APP), localizada na porgao lindeira
ao Cérrego Marinheirinho,
+ Rede de energia elétrica secundaria, que atravessa parte do terreno,
impondo faixa de restricBo ndo edificavel conforme normativas da

concessionaria e diretrizes urbanas.

i

Rua Para, 3227_ Patrimdnio Velho_17 3405.9700 (@] £ [ x|a]
CEPR '!5.502.23Bwvotuporanga.sp-gov.br pr@fvotuporanga




SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO
PREFEITURADE DEPARTAMENTO DE GEOPROCESSAMENTO

11/ VOTUPORANGA "s"=+"ssmirunine e

planejamento@votuporanga.sp.gov.br

Esses fatores comprometeram consideravelmente o valor de mercado da glebe,
sendo tecnicamente aplicavel uma depreciagio de 40% sobre o valor bruto
de R$186,25/m2 O valor unitario final, ajustado, foi entdo fixado em
R$ 111,7508322/m?, o que resulta exatamenie no valor total de R$ 1.535.903,00,
compativel com o valor dos terrencs plblicos.

A equivaléncia exata enire os valores dos bens permutados assegura o
atendimento ao principio constitucional da legalidade, moralidade e
eficiéncia na gestdo patrimonial publica, garantindo que nao haja qualquer
prejuizo ao erario.

Assim, conclui-se que a permuta proposta configura-se como tecnicamente

adequada.

Votuporanga, 25 de agosto de 2025.

Marcelo José Madrid
CRECI n° 43.712
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ANEXO|
~ RELATORIO FOTOGRAFICO
Area de Propriedade do Expresso ltamarati S.A.
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